Anlage 3

1. PLANZEICHEN UND PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

Allgemeines

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. I/3 "Areal ehemaliges Stadtbad Mitte* treten in dessen
Geltungsbereich die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1 Mitte ,Innenstadt,
Spielhallen®, der Stadt Kassel (rechtskréftig seit 25.10.1985) aulRer Kraft.

1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Kerngebiet (§ 7 BauNVO)

Im Kerngebiet werden gemal § 1 Abs. 7 Satz 2 BauNVO von den gemaf
§ 7 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen folgende Nutzungen ausge-
schlossen:

o Tankstellen (Nr. 5) sowie
o flr die Erdgeschossflachen die Zulassigkeit von Spielhallen.

GRZ Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)
0,65 Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das Kerngebiet auf 0,65
festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die max. Grundflachenzahl von 0,65
durch die Grundflachen der Zufahrten und Zugénge, der befestigten Flachen und
der Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sowie der baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
einer GRZ von 1,0 Uiberschritten werden.

Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 20 BauNVO)
Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) wird fur das Kerngebiet auf max. 3,0
festgesetzt.
\' Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1 BauNVO)
Im Kerngebiet sind max. 5 Vollgeschosse zulassig.
FH Maximale Firsthéhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)
JSI\%H”"\] Im Kerngebiet wird die maximale Firsthéhe mit Meter tiber Normalhdhennull

(m 0. NHN) festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist 182 m Gber NHN. Die Firsthéhe
ist bei Flachdachern der obere Abschluss der Attika und bei geneigten Dachern
der aulRere Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut. Unterer Bezugspunkt
ist Normalhdhennull.

Die festgesetzte Firsthéhe darf ausnahmsweise durch untergeordnete Dach-
aufbauten von hochstens 3,00 m Hohe Uberschritten werden, wenn diese in
einem Abstand zur Gebaudekante errichtet werden, der das Zweifache ihrer
Hoéhe mindestens aber 5,00 m betragt.



1.2 Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

a

—

1.3 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

4

d___\

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Kerngebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Der
Gebaudekomplex ist mit seitlichen Grenzabstdnden =zu errichten. Die
Gebaudeldnge entlang der Mauerstrale darf 88 m (gemessen parallel zur
stralRenseitigen Baugrenze) nicht Uiberschreiten.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Entsprechend § 23 Abs. 5 BauNVO werden innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflache Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen.

Im Kerngebiet ist auBerhalb der tiberbaubaren Flache eine Tiefgarage nur in der
daflir ausgewiesenen Flache zuldssig.

Fullschema der Nutzungsschablone

Baugebiet

StraBenbegrenzungslinie Baee max. Zahl der

Voligeschosse

max. fmax:
Grundflachenzahl | Geschossflachen-
zahl

Offentliche Verkehrsfliche

max. Firsthohe
. NHN

Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Platzbereich

Ein-/Ausfahrtsbereich
Ein-/Ausfahrten sind nur innerhalb des gekennzeichneten Bereiches zuléssig.

1.4 Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

©

Flachen fiir Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung: Elektrizitat (Trafostation)

1.5 Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

®e

Erhalt Laubbaum / Nadelbaum

Die im Plan als zu erhalten dargestellten Bdume sind einschliellich ihres
Wurzelbereiches vor schadigenden Einflissen insbesondere bei der Durch-
filhrung von Baumafnahmen gemaf DIN 18920 zu schiitzen. Abgangige B&dume
sind durch standorttypische Gehdlze zu ersetzen.



1.6 Sonstige Planzeichen und Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 21, Nr. 22 und
Abs. 7 BauGB)

EE Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

rrGal Umgrenzung von Fldchen fiir Nebenanlagen und Stellpldtze
L——1 Zweckbestimmung: Tiefgarage

T Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

o 3 oo 5 s O o

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
Das mit G gekennzeichnete Gehrecht wird zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Es dient der Offentlichkeit, die privaten Platzflachen in diesem
Bereich fullaufig zu Uberqueren.

Gehrecht zugunsten der Leitungstrager
Das mit L gekennzeichnete Leitungsrecht ist zugunsten der Leitungstrager
festgesetzt. Es umfasst die vorhandenen Rohrmasten, Leitungstrassen und ihre
Schutzstreifen, und dient den Leitungstragern zur Verlegung und Unterhaltung
ihrer Leitungen im Erdreich.

1.7 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Flurstiicksgrenze

I Flurgrenze =

Flurstiicksnummer VermaBung in Meter

29/6 3,5 g
Héhenbezugspunkt in Meter

®158.21 iiber NHN Bestand N Bushaltestelle (Unterstand)

(s. Hinweis Ziff. 4.7)

e Straflenkante, Borde ‘L‘mww Gebdude

Kultur- und Gartendenkmal

gem. Hess. Denkmalschutzgesetz

Die im Stralenraum der Mauerstralle, aullerhalb des Geltungsbereiches
dargesteliten Laubbdume sind im "Kunstwerk 7.000 Eichen" eingebunden und
unterliegen den Schutzbestimmungen nach Hessischem Denkmalschutzgesetz.

@ Laubbaum

Darstellungen auferhalb des Geltungsbereiches, mit Ausnahme der Nutzungsschablone, sind nur
nachrichtlich.




2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN OHNE PLANZEICHEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

2.1 Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der im Planteil dargestellten Uberbaubaren Flache (Baufenster) sind mind. 350 m?
von Bebauung freizuhalten und als Innenhof bzw. Innenhéfe zu gestalten.

2.2 Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die zur Versorgung des Gebietes notwendigen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

2.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachbegriinungen

2.3.1 Im Kerngebiet sind Flachdacher von ein- bis dreigeschossigen Gebéaudeteilen intensiv
(Mindestaufbau von 30 cm durchwurzelfahigem Substrat) und von vier- und
funfgeschossigen Gebaudeteilen extensiv (Mindestaufbau von 10 cm durchwurzelfdhigem
Substrat) zu begriinen.

2.3.2 Von der Dachbegriinungspflicht ausgenommen sind die fur technische Anlagen oder fir
Anlagen zur Nutzung regenerativer Energiequellen erforderlichen Flédchen, sowie
Dachflachen, die als Terrasse genutzt werden.

Minimierung der Versiegelung / Verwendung von Oberflichenmaterialien

2.3.3 Notwendige ErschlieRungsflachen, Zufahrten und sonstige zu befestigende private Grund-
stlicksfreiflachen wie Wege und Platzflachen sind in wasserdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen oder bei der Verwendung anderer Materialien so anzulegen, dass sie in seitliche
Grinflachen auf dem Privatgrundstiick entwéassern kdnnen.

2.4 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4
BauGB)
- Larmschutz-
Innerhalb des Kerngebietes gilt zum Schutz vor Larm (siehe auch Hinweis Ziff. 4.8):

2.4.1 Fur die schalltechnische Dimensionierung der AuBenbauteile sind folgende Larm-
pegelbereiche (LPB) an den stralenzugewandten Fassaden entlang der jeweiligen Bau-
grenze einzuhalten:

« Kurt-Schumacher-Straflte und Mauerstrafie (nérdlicher Abschnitt) LPB V
« Mauerstrafle (stidlicher Abschnitt) LPB V im EG bis einschl. 2. OG und LBP IV ab 3. OG.

2.4.2 Fir andere Fassaden liegen keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
fur Kerngebiete vor. Dennoch wird empfohlen, die Schallddmmmale der Auflenwéande und
Fenster der anderen stralenzugewandten Fassaden (Siiden und Osten) dem LPB IV
zuzuordnen.

2.4.3 Im Kerngebiet zuldassige Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind mdglichst nicht in den Larmpegelbereichen LPB V
unterzubringen.



2.4.4 Fur zum Aufenthalt vorgesehene Raume (Blrordume und &hnliche Arbeitsrdume) ist ein

ausreichender Schallschutz durch bauliche MaRRknahmen an AuBentiren, Fenstern,
AuBenwanden und Déachern der Gebdude nach DIN 4109 (DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau Anforderungen und Nachweise® [Nov. 1989]; Hrsg.: Deutsches Institut fir
Normung e.V., Beuth-Verlag GmbH, Berlin) zu planen und auszufithren.

2.4.5 Die im Einzelfall erforderlichen Schallschutzmallnahmen sind nach den Berechnungs-

2.5

3

3.1

verfahren / Anforderungen der DIN 4109 im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren fir die
Gebéaude nachzuweisen.

Flachen fiir Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 4 und 6
BauNVO)

Kfz-Stellplétze sind nur in der Tiefgarage zuléssig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 81 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

3.1.1 Im Kerngebiet ist die sldliche an die Hedwigstralle angrenzende private Grundsticks-

freiflaiche als Platzflache mit Aufenthaltsqualitdt zu gestalten. Hierfur ist ein Planverfahren
vorgesehen, um durch alternative Entwirfe ein Maximum an Qualitat zu erreichen.

3.1.2 Alle privaten Grundstlcksfreiflachen, die an 6&ffentliche Flachen anschlieen, sind qualitativ

zu gestalten und mit der Stadt Kassel abzustimmen.

3.1.3 Die nicht durch Gebaude (iberbauten Oberflachen der Tiefgarage sind so herzustellen, dass

3.2

4.2

4.3

sie mit Gehdlzen nachhaltig bepflanzt werden kdnnen.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 7 HBO)
Im Bauantrag verpflichtet sich der Eigentimer des Privatgrundstiickes vor Umsetzung eines
Werbekonzeptes dieses mit der Stadt Kassel abzustimmen.

HINWEISE

Artenschutz

Bei der Bebauung der Flachen sind die allgemeinen artenschutzrechtlichen Regelungen zu
beachten (§ 39 Abs. 5 und § 44 Abs. 1 BNatSchG). Zur Vermeidung der Verletzung der
artenschutzrechtlichen Verbote (Tétungsverbote) sollte die Baufeldrdumung nur in der Zeit
zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar erfolgen.

Baulast
Fir die Flursticke Nr. 14/181 und Nr. 29/6 ist eine Vereinigungsbaulast im Baulasten-
verzeichnis der Stadt Kassel eingetragen.

Bodendenkmailer

Treten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und sonstige Funde (z.B. Scherben, Steingerédte, Skelette etc.) zu Tage, so ist gem. §§ 19
und 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz das Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Vor- und
Frihgeschichte, Aullenstelle Marburg, Ketzerbach 11, 35037 Marburg, unverziglich zu
informieren. Die Arbeiten sind voriibergehend einzustellen. In zu erteilende Bau-
genehmigungen ist die Anzeigepflicht gemaf § 20 DSchG aufzunehmen.
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Bombenabwurfgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundsétzlich ausgegangen werden, soweit
nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. geraumt wurden. Die
Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden
Baumafnahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden
Sondierungen und ggf. Abtrag von Oberboden verpflichtet.

Energieeinsparverordnung (EnEV) und Erneuerbare-Energie-Warmegesetz
(EEWarmeG)

Die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung bzw. der Errichtung baulicher Anlagen giltigen
Bestimmungen der EnEV sowie des EEWarmeG sind zu beachten.

Geh- bzw. Leitungsrecht / Eintrag ins Grundbuch
Die im Bebauungsplan Nr. 1/3 zeichnerisch dargestellten Geh- bzw. Leitungsrechte zu
Gunsten der Allgemeinheit bzw. der Leitungstrager sind grundbuchlich zu sichern.

Geldndehohe
Die tats&chliche Gelandeoberflache im Geltungsbereich liegt zwischen 158,21 m G.NHN und
163,63 m U.NHN.

Larmimmissionen

Das Plangebiet ist mit StraBenverkehrslarm (umgebendes HauptverkehrsstralRennetz
inklusive Straftenbahn/ Regiotram) belastet. Die von LK Argus Kassel GmbH am 28.03.2014
vorgelegten schalltechnischen Berechnungen ergeben, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 fiur Kerngebiete am Tag an der gesamten Baugrenze zur Kurt-Schumacher-Stralle
sowie entlang der Mauerstralle iberschritten sind. Es wird nicht davon ausgegangen, dass
im Zuge der Planungen durch aktive MaRnahmen eine Reduzierung der Larmbelastungen
erreicht werden kann. Aufgrund der Larmbelastungssituation sind daher Malinahmen am
Gebaude selbst erforderlich (passiver Schallschutz). Relevant ist hierbei aufgrund der
vorgesehenen Blronutzung ausschlielilich der Tagzeitraum.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt Uber eine Kanalisation in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz).

Es wird empfohlen, wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen zu verwenden, die eine
Versickerungsleistung von mind. 270l/(sec.xha) gewahrleisten.

Das Einleiten von Niederschlagswasser durch schadlose Versickerung unterliegt der Erlaub-
nispflicht gem. § 8 WHG. Die wasserrechtliche Erlaubnis wird von der Unteren Wasser-
behorde erteilt.

4.10 Stadtebaulicher Vertrag

4.1

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/3 ,Areal ehemaliges Stadtbad Mitte*
besteht zwischen der Stadt Kassel und dem Eigentimer des Privatgrundstickes ein
stadtebaulicher Vertrag, dessen Regelungen fir den gesamten Geltungsbereich gelten und
die zu beachten sind.

»Kunstwerk 7000 Eichen“
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von dem ,Kunstwerk 7000 Eichen® nicht
betroffen.
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VERFAHRENSVERMERKE (beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)

Planunterlagen hergestellt nach dem unter
Zugrundelegung der Flurkarte entstehenden
Kartenwerk durch das Vermessungsbiiro buck
Vermessung, Heinrich-Hertz-Stralle 3A, 34123
Kassel

(Zustandigkeit nach § 15 (2) Nr. 1 HVGG).

Kassel,
Vermessungsbiiro

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Aufgestellt,
Kassel,
Stadtplanung, Bauaufsicht
Der Magistrat und Denkmalschutz
.......... e

Als Bebauungsplan-Entwurf zur &ffentlichen Aus-
legung beschlossen von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Kassel gemafl § 3 Abs. 2
Satz 1 und 2 des BauGB am .

Kassel,
Die Stadtverordnetenversammiung

Stadtverordnetenvorsteherin

Offentlich auszulegen in der Zeit vom
bis einschlief3lich )

Kassel,
Der Magistrat

Stadtbaurat

Hat 6ffentlich ausgelegen gemaf § 3 Abs. 2 Satz 1
und 2 BauGB vom bis einschlieRlich
. Ort und Zeit der 6ffentlichen Aus- legung wurden
bekannt gemacht in der Stadtausgabe Kassel der
Hessisch-Niedersdchsischen  Allgemeinen  Nr.
vom .

Kassel,
Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz

Techn. Angesteliter

Der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzungen wurde am von der
Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kassel
gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Kassel,
Die Stadtverordnetenversammiung

Stadtverordnetenvorsteherin

AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den texilichen Festsetzungen, wird hiermit

ausgefertigt.

Kassel,

Der Magistrat

Oberbiirgermeister

Der von der Stadtverordnetenversammiung als
Satzung beschlossene Bebauungsplan ist, gemaR

§ 10 Abs. 3 BauGB, ortstiblich bekannt zu
machen.
Kassel,

Der Magistrat

Oberblrgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde bekannt gemacht
in der Stadtausgabe Kassel der Hessisch-
Niedersachsischen Allgemeinen Nr.  vom

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gesetzt
worden.

Kassel,
Der Magistrat

Stadtbaurat
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